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Wanneer we de woonquote of het  resterend  inkomen hebben berekend a.d.h.v. de netto  i.p.v. de 




















van Helgers  et  al.  (2013),  neemt  beide  aspecten  in  rekening.  Ze  toont  de  evolutie  van meerdere 
woningprijsindices in Vlaanderen tussen 2005 en 2013, op basis van gegevens van de FOD economie 











































hypotheekaftrek  (bv. woonquote  en  netto woonquote).  De  starters  in  2003/4  zullen  op  2 meet‐











verhuisd.  België  stond  lang  bekend  voor  zijn  statische  woningmarkt  ‐ met  relatief  weinig  door‐
stromers ‐ maar hier is de jongste decennia verandering in gekomen (Winters et al., 2015; Dol et al., 
2010). Het ‘doorstromen’ op de eigendomsmarkt is een verschijnsel dat vanaf de periode 2001/2 sterk 
is  toegenomen  in  Vlaanderen,  zo  toont  figuur 3.  Dit  werd  reeds  eerder  ‐ maar minder  gedetail‐
leerd ‐ aangetoond in de basisrapportering van het GWO (Heylen, 2015). We zien dat er tussen 2003 
en 2010 zelfs relatief meer doorstromers zijn dan starters. De toename vanaf 2001/2 heeft vermoede‐












































































  Starters Doorstromers Bevolking
(alle gezinnen) 
Totaal   100 100 100 
Equivalent inkomensquintiel (%)  *  
1  8,8 10,9 20,0
2  3,1 8,9 20,0
3  23,4 23,4 20,0
4  36,6 25,1 20,0
5  28,2 31,8 20,0
Equivalent inkomen, €/maand (gemiddeld)  1 925 2 020 n.s. 1 703 
Inkomen, €/maand (gemiddeld)  2 907 3 104 n.s. 2 569 
Leeftijdsgroep (%)  **  
18‐24  13,1 0,6 3,8
25‐34  78,2 20,1 12,0
35‐44  8,7 26,6 16,2
45‐64  0,0 39,0 39,3
65 en ouder  0,0 13,8 28,7
Leeftijd (gemiddeld)  28,6 46,9 53,7
Startleeftijd (gemiddeld)  27,2 45,4 ‐ 
Activiteitsstatus (%)  **  
Tewerkgesteld  92,7 70,3 49,5
(Brug)pensioen  0,3 19,9 34,3
Werkloos  1,6 4,5 4,4
Ziek/arbeidsongeschikt  1,2 2,1 5,2
Overige  4,3 3,2 6,7
Huishoudtype (%)  *  
Alleenstaande  26,6 24,7 30,7
Eenoudergezin   2,5 6,1 6,1
Koppel zonder kind  41,7 32,7 30,7
Koppel met kind(eren)  27,3 35,9 28,4
Andere  1,9 0,5 4,1
Aantal werkenden (%)  **  
0  3,6 24,4 43,9
1  34,7 29,0 29,2
2  61,7 46,7 27,0
Nationaliteit (%)  **  
Belg   92,0 97,7 94,5
EU  4,2 2,3 2,9
Niet‐EU  3,9 0,0 2,6


























































































































































2009,  in  lijn met de stijging van de woningprijzen  in die periode. De sterkste toename was er  in de 
periode 2005/6 na de  invoering van de woonbonus die de woningprijzen en daarmee ook de afbe‐




































































ervoor.  In  de  jongste  periode  (2011‐2013)  bedraagt  het  gemiddeld  geleend  bedrag  van  de  door‐
stromers afgerond 104 600 euro, wat ongeveer 50 000 euro minder is dan bij de starters in dezelfde 
periode (154 000 euro).  
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Eerst  vergelijken we de  starters uit  2003‐2004 met deze uit  2011‐2013.  Een  eerste  verschil heeft 
betrekking op het inkomensprofiel. Dit blijkt sterker uit te vallen voor starters uit de periode 2003/4 

































Totaal   100 100 100  100
Equivalent Inkomensquintiel (%)  ** *** 
1  5,7 8,8 6,6  20,0
2  6,1 3,1 10,3  20,0
3  10,6 23,4 30,4  20,0
4  42,4 36,6 29,8  20,0
5  35,2 28,2 22,8  20,0
Equivalent Inkomen (gemiddeld)   1 937 1 838 1 1 691 3  1 647
Inkomen (gemiddeld)  2 909 2 749 1 3 222 2  2 484
Leeftijdsgroep (%)  n.s. ***   
18‐24  9,6 13,1 0  3,8
25‐34  82,1 78,2 28,7  12,0
35‐44  8,4 8,7 70,3  16,2
45‐64  0,0 0,0 1,0  39,3
65 en ouder  0,0 0,0 0,0  28,7
Leeftijd (gemiddeld)  30,0 28,6 3 37,0 3  53,7
Startleeftijd (gemiddeld)  28,7 27,2 28,4  ‐
Activiteitsstatus (%)  n.s. *   
Tewerkgesteld  92,5 92,7 86,6  49,5
(Brug)pensioen  0,0 0,3 0,0  34,3
Werkloos  1,7 1,6 5,6  4,4
Ziek/arbeidsongeschikt  0,0 1,2 3,3  5,2
Overige  5,8 4,3 4,4  6,7
Huishoudtype (%)  n.s. ***   
Alleenstaande  19,2 26,6 17,5  30,7
Eenoudergezin   3,7 2,5 3,9  6,1
Koppel zonder kind  49,2 41,7 8,4  30,7
Koppel met kind(eren)  27,8 27,3 69,4  28,4
Andere  0,0 1,9 0,7  4,1
Aantal werkenden (%)  n.s. n.s.   
0  4,3 3,6 4,7  43,9
1  23,8 34,7 31,6  29,2
2  71,8 61,7 62,7  27,0
Nationaliteit (%)  n.s. n.s.   
Belg   96,8 92,0 95,9  94,5
EU  2,4 4,2 3,1  2,9
Niet‐EU  0,8 3,9 1,0  2,6
































































Aandeel bouwprojecten (%)  19,5 9,4***  20,9
Woninggrootte   
Aantal woonvertrekken  6,4 5,6 2  6,6 n.s.
Oppervlakte gelijkvloers, in m2  90,2 99,3 1  99,4 2
Oppervlakte perceel, in m2 (eengezinswoningen) 678 701 n.s.  658 n.s.
Woningtype (%)  n.s. n.s.
Eengezinswoning   82,7 80,8 87,4
Appartement  17,3 18,7 12,6
Studio  0,0 0,5 0,0
Bouwperiode (%)  * n.s.
Vóór 1945  26,4 29,5 24,7
1945‐1960  21,9 18,0 24,0
1961‐1980  16,5 23,8 18,6
1981‐2000  8,5 12,3 7,3
Na 2000  26,6 16,5 25,3
Isolatie, overal aanwezig (%)   
Isolerend glas tegen warmteverlies  73,7 78,5 n.s.  89,5***
Isolatie van het dak/zolder  65,4 71,0 n.s.  85,5***
Muurisolatie  54,1 44,1 *  52,1
Fysische staat van de woning (synthese‐index) (%) n.s. ***
Goed  57,1 52,4 75,7
Matig   23,9 33,3 18,3
Slecht  19,0 13,7 5,2
Zeer slecht  0,0 0,6 0,9
Graad van verstedelijking  n.s. **
Grootstedelijk  24,8 28,1 11,4
Regionaalstedelijk  12,5 15,5 10,3
Kleinstedelijk  12,8 11,1 14,4
Overgangsgebied  38,2 33,5 55,4
Platteland  11,7 11,8 8,5
Opvatting over de woning (%)  n.s. n.s.
Definitieve woning  42,4 43,0 41,7
Past bij huidige levensfase  45,1 44,0 45,8
Geen ideale woning/tijdelijk   10,2 10,5 6,8
Noodoplossing  2,2 1,6 5,6
Overige  0,0 0,4 0,0



























































Aandeel bouwprojecten (%)  19,5 9,4***  20,9
Financiering (gemiddeld) a   
Prijs van de woning, in €  135 883 202 183 2  136 845
Prijs van de woning, geïndexeerd, in €  168 160 207 282 2  169 372
Prijs van de woning/bouwproject, in €  152 852 212 867 3  153 051
Prijs van de woning/bouwproject, geïndexeerd, in € 189 431 218 386 3  189 714
Inbreng eigen middelen, in €  47 761 63 892 2  42 531
Inbreng eigen middelen, geïndexeerd, in € 59 291 65 603  52 569
Inbreng lening, in €  109 225 149 024 3  104 302
Inbreng lening, geïndexeerd, in €  135 228 152 893 2  129 389
Kenmerken woonlening   
Loan‐to‐value ratio, gem.  0,77 0,81  0,82
Looptijd lening, gem. in jaar  20,8 24,4 3  20,4
Interestvoet, in %  3,8 3,2 3  3,3 3
Vaste rentevoet, in %  39,6 63,6 3  61,0 3
Aflossing woonlening (gemiddeld)   
Bruto woonuitgaven, in €/maand  702 813 3  669
Bruto woonuitgaven, geïndexeerd, in €/maand 834 813   669 3
Fiscaal voordeel, in €/maand  94 180 3  102
Fiscaal voordeel, geïndexeerd, in €/maand 111 180 3  102
Netto woonuitgaven, in €/maand  608 629   568 1
Netto woonuitgaven, geïndexeerd, in €/maand 723 629 3  568 3










paragraaf hebben deze cijfers betrekking op de voornaamste  lening. Voor 2005  (Woonsurvey)  is er 
















































Woonquote (gemiddeld)  29,4 30,9 n.s.  21,5 3
Netto woonquote (gemiddeld)  24,2 24,2 n.s.  18,2 3
Woonquote > 0,3 (%)  35,5 47,1 n.s.  17,9 ***
Netto woonquote > 0,3 (%)  13,2 28,1 **  5,2 n.s.
Budgetmethode   
Equivalent resterend inkomen (gemiddeld) 1 435 1 322 1  1 330 n.s.
Resterend inkomen < RI‐norm (%)  8,2 7,5 n.s.  8,0 n.s.
Netto resterend inkomen < RI‐norm (%) 8,0 6,7 n.s.  6,7 n.s.
Subjectieve indicator   
Problemen met betalen van de woonkost a  ‐ 8,2 2,3













































Woonquote (gemiddeld)  30,9 33,8 21,5  23,8
Netto woonquote (gemiddeld)  24,2 27,1 18,2  20,7
Woonquote > 0,3 (%)  47,1 56,8 17,9  21,5
Netto woonquote > 0,3 (%)  28,1 33,2 6,2  9,0
Budgetmethode   
Equivalent resterend inkomen (gemiddeld) 1 322 1 276 1 330   1 314
Resterend inkomen < RI‐norm (%)  7,5 7,6 8,0  9,2
Netto resterend inkomen < RI‐norm (%) 6,7 7,2 6,7  8,2
Subjectieve indicator   
Problemen met betalen van de woonkost a  8,2 8,2 2,8  2,3










mum 35 jaar  is. We wilden nagaan  in hoeverre een eigen woning nog betaalbaar (haalbaar)  is voor 














































































































































































Aantal woonvertrekken  6,3 5,7 3 6,5 n.s. 
Oppervlakte gelijkvloers, in m2  86,7 95,5 1 96,7 1 
Oppervlakte perceel, in m2 (eengezinswoningen) 614 580 n.s. 655 n.s. 
Woningtype (%)  n.s. n.s. 
Eengezinswoning   81,8 79,0 88,0 
Appartement  18,2 20,5 11,9 
Studio  0 0,5 0 
Bouwperiode (%)  n.s. n.s. 
Vóór 1945  32,9 33,1 31,9 
1945‐1960  27,3 20,2 30,5 
1961‐1980  20,6 25,2 24,5 
1981‐2000  10,6 13,8 8,8 
Na 2000  8,5 7,6 4,3 
Isolatie, overal aanwezig (%)   
Isolerend glas tegen warmteverlies  67,3 78,2 2 86,7 3 
Isolatie van het dak/zolder  58,8 68,0 1 86,1 3 
Muurisolatie  41,7 38,6 n.s. 41,3 n.s. 
Fysische staat van de woning (synthese‐index) (%) n.s. *** 
Goed  46,7 48,4 69,6 
Matig   29,7 36,1 23,5 
Slecht  23,6 14,7 5,8 
Zeer slecht  0 0,7 1,1 
Graad van verstedelijking  n.s. ** 
Grootstedelijk  30,2 31,8 14,2 
Regionaalstedelijk  14,1 16,9 11,4 
Kleinstedelijk  10,6 8,4 15,0 
Overgangsgebied  33,3 31,2 50,2 
Platteland  11,8 11,7 9,2 
Opvatting over de woning (%)  n.s. 
Definitieve woning  37,3 39,5 38,6 
Past bij huidige levensfase  47,3 48,8 45,7 
Geen ideale woning/tijdelijk   12,7 6,7 8,3 
Noodoplossing  2,7 2,6 7,4 
Overige  0 2,4 0 
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